GEMEINDE KARLSFELD Karlsfeld, den 4 10, 89

Begriundung

zum Bebauungsplan Nr. 69 (Teildnderung des Bebauungsplans Nr. 46)
der Gemeinde Karlsfeld

Planungsgebiet: zwischen Wacholderweg, B 304 und St. 2063

1. AnlaB der Planaufstellung

Der groBte Teil des Planungsgebiets liegt im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 46, der hier ein dreigeschossiges Wohngeb&dude
und einen Garagenhof festsetzt. Aufgrund der gestiegenen Verkehrsbelastung
der Minchnerstr. (B 304) und der hierdurch verursachten Lirmemissionen
erscheint eine Wohnnutzung direkt an der B 304 nicht mehr sinnvoll. Daher
soll das Planungsgebiet nunmehr als Mischgebiet ausgewiesen werden,

wobei die Biro- und Geschéftsnutzung an der B 304 und die Wohnnutzung

im ruckwirtigen Bereich anzuordnen ist. Weiterhin soll eine Schliefung
der Bebauung entlang der B 304 und eine Arrondierung der Wohnbebauung
zwischen Wacholder- und Girtnerweg erreicht werden.

Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet derzeit als Wohngebiet
dargestellt, soll jedoch bei der fir Anfang 1989 geplanten FNP-Anderung
als Mischgebiet ausgewiesen werden.

2. Ortliche Situation

Das Planungsgebiet liegt zwischen der Minchnerstr. (B 304) im Studwesten,
der StaatsstraRe 2063 im Sudosten und der Wohnbebauung am Wacholderweg

im Nordosten. Die B 304 und die St 2063 sind als Ubertrtliche Hauptver-
kehrsstraBen mit hoher Verkehrsbelastung bei der Planung zu berticksichtigen.
Das Planungsgebiet umfaBt 3 Grundstiicke: Flst. 697/1, auf dem ein Wohn-
gebdude vorhanden ist, und Flst. 697 und 698/1, die beide unbebaut sind.
Letzteres ist im Besitz der Gemeinde Karlsfeld.

In den fir die Bebauung vorgesehenen Grundstiicken (697/1 und 697) ist kein
schutzwﬂrdiger Baun- und Strauchbestand vorhanden. Vorwiegend in den Rand-
bereichen stehen mehrere dltere Ziergehtlze und Cbstbdume. Der in den
Bebauungsplan mit einbezogene Lirmschutzwall an der St. 2063 (auf Flst. 698/1)
ist von einer dichten, 3 bis 4 m hohen Strauchhecke bestanden.

In diesem Bereich wird das Planungsgebiet durch eine 110-kV-Leitung gequert,
die planerisch zu berticksichtigen ist.



Ein Anschluf an Ver- und Entsorgung ist moglich. Eine entlang der
St 2063 verlaufende Gasleitung ermdglicht einen direkten AnschluB des
Planungsgebiets. Die Abfallbeseitigung kann gewdhrleistet werden.

Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kindergarten und Kirche liegen in un-
mittelbarer Nihe. Eine Schule liegt im Nordosten des Planungsgebiets
und ist fuBlaufig gut zu erreichen. Liden und Post sowle eine Bus-

haltestelle des MWV liegen ebenfalls in guter Erreichbarkeit an der

siidlichen Krenmoosstrafe.

3. Planungskonzept

3.1 Stadtebauliches Konzept (Gestaltung, Abstandsfléchen, Nutzung)

Das Planungsgebiet ist in 3 Bereiche aufgegliedert:

a) eine dffentliche Grinfliche an der Einmindung der St. 2063 in die
B 304, die insbesondere eine abschirmende Funktion (L&arm und sonstige
Emissionen von der St. 2063) fiir die dahinterliegenden Wohngebiete
ausiiben soll (weiteres hierzu siehe unter Punkt 3.3);

b) ein Mischgebiet an der B 304 (Mlz), das iiberwiegend zu gewerblichen
Zwecken (Liden und Buros) genutzt werden und ebenfalls eine larm-
schiitzende Wirkung fir die rickwirtige Wohnbebauung haben soll;
hier ist im nordlichen Teil ein parallel zur B 304 gerichtetes zwei-
geschossiges Gebiude und im stdlichen Teil- in Anlehnung an den Bestand -
ein rechtwinklig zur B 304 stehendes zweigeschossiges Gebdude vorge-
sehen; beide Baukérper sollen durch einen eingeschossigen Zwischenbau
miteinander verbunden werden, um einen wirksamen LArmschutz zu er-
reichen;

¢) ein weiteres Mischgebiet, das an die vorhandene Wohnbebauung am
Wacholderweg angrenzt (Mll), in dem eine zweigeschossige Doppelhaus-
bebauung mit vorgelagertem Garagenhof geplant ist; die Doppelhauser
sind so situiert, daB die Garten nach Stidwesten orientiert werden
koénnen.

Die Liicke zwischen der unter b) erwdhnten geschlossenen Bebauung
und der vorhandenen Bebauung auf Flst. 599 soll aus Larmschutz-
grinden so eng wie méglich gehalten werden. Eine Verklirzung der
Abstandsflachen bis auf die Mitte des Fub- und Radweges im Nord-
westen 1st daher vertretbar.

Die Verkurzung der Abstandsflachen nach Nordosten hin kann ebenfalls
hingenommen werden, da die Einhaltung der Gesamtabstandsfl&che
zwischen den Geb#duden in Mll und M12 moglich ist.
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Durch die festgesetzten maximalen Geschofflachen kann sich auf
der nordwestlichen Teilfl&ache von M12 eine Uberschreitung des laut
§ 17 (1) BauNVO zul&ssigen NutzungsmaBes ergeben. Dies ist jedoch
zu akzeptieren, da die max. zuldssige GFZ von 0,8 in MI, insgesamt

nicht iberschritten wird.

Die Aufteilung der Mischgebietsnutzung auf die beiden Gebiete Ml1 und M12
ist im Satzungstext festgesetzt und ist aufgrund der lage des Gebiets

an 2 HauptverkehrsstraPen gerechtlertigt.

Das MaB der Nutzung wird jeweils als hochstzuléssige GeschoBfléche pro
Bauraum festgesetzt und ergibt in MI 1 eine GFZ von 0,76 und in MI 2
eine GFZ von 0,74 (siehe hierzu Pkt. 5).

3.2 ErschlieBungskonzept/ruhender Verkehr

Die HaupterschlieBung des Wohngebiets erfolgt lber den Wacholderweg,
an den der Garagenhof mit 11 Garagen angeschlossen ist, und Uber die
Minchnerstr. (B 304), von der aus die Grundstlcke in ML, angefahren
werden. Die fuplaufige ErschlieBung des Gebiets erfolgt lber mehrere
Fuk- und Radwege, wovon der #ufere (entlang der Nordost- und der Nord-
westgrenze des Planungsgebiets) als befahrbareriWohnweg ausgebildet
werden soll. Ein FuB- und Radweg verbindet den Wacholderweg mit der
Minchnerstrabe.

Insgesamt sind im Planungsgebiet 11 oberirdische Garagenstellplatze im
Garagenhof (hiervon 4 flr Mll’ 6 fur M12 und 1 flexibel verteilbar), 10
offene Kundenstellpldtze in Ml2

festgesetzt. Dartiberhinaus sind in Ml2 Garagen im Bauraum

{eingeschossiger Bereich) zulassig.

3.3 Grinplanerisches Konzept

Aufgrund der relativ dichten Bebauung konzentrieren sich grinordnerische
Mafnahmen auf den 6ffentlichen Bereich sowie auf Parkplatze.

Entlang der MinchnerstraBe werden die hier vorgesehenen Stellfl&chen
durch eine Hainbuchenhecke und drei Hochstammbdume optisch abgeschirmt.



An der inneren FuB- und RadwegerschlieBung des Baugebietes sind Einzel-
bdume und Baumreihen zur Markierung und Gliederung vorgesehen. Die
beabsichtigte rickseitige ErschlieBung des Baugebietes erfordert eine
Verlagerung des Larmschutzwalles in Richtung St. 2063. Die neu anzule-
genden Wallbdschungen sind mit einer heimischen Strauchhecke gemaf Pflanz-
liste des Bebauungsplanes zu begriinen. Eine hier an die MunchnerstrafBe
angebundene FuBwegverbindung wird mit einer Baumgruppe Uberstellt.

Ein Angebot von Sitzb&nien soll diesen Bereich Uber seine funktionelle
Aufgabe als Larmschutzeinrichtung hinaus als offentliche Grinanlage

aufwerten.

L, LArmschutz

Der Kfz-Verkehr auf der B 304 verursacht einen Lirmpegel von ca. 69 - 72 dB(A)
tags und von ca. 62 - 63 dB(A) nachts. Hierdurch werden die Orientierungs-
werte des Entwurfs der DIN 18005 um ca. 9 - 12 dB(A) tags und um ca.

10 - 11 dB(A) nachts Uberschritten.

Es werden daher folgende LarmschutzmaBnahmen vorgesehen:

o Anlage eines Lirmschutzwalls in der offentlichen Grunfl&che an der
St. 2063 und Anordnung von Garagen im Stdosten der Reihenhausbebauung;

o SchlieBung der Bebauung an der B 304, scweit mdglich;

o Differenzierung der Nutzung fUr Ml1 und Ml2 in Wohn- und Geschafts-
nutzung, wobei in M12 im Hinblick auf das bestehende Gebdude ausnahms-
weise auch Wohnnutzung zulassig ist;

o Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmern an der l&rmabgewandten Seite
der Geb&dude;

o Festsetzung von Larmschutzfenstern fur Wohn- und Aufenthaltsrédume.

Unter Beriicksichtigung dieser Mafnahmen kann die geplante Bebauung auch
aus larmschutztechnischer Sicht akzeptiert werden.



5. Stddtebauliche Daten

5.1 Fl&chenbilanz
Nettobauland (incl. priv. Grinfl. und
Gemeinschaftsgaragen) ca. 2711 m?
of fentliche Verkehrsflache ca. 730 m®
sffentliche Grunflache ca. 1.060 m?
Gesamtflache Planungsumgriff ca. 4.500 m?
5.2 Nutzungsmab
Bruttoges?Tr Nettobaul. GFZ Anzahl Stp.
2 |770 + 180*=
MI, 670 m 950 m? 0,70 4 GGa
¥
MI,, Teilflache 675 m? 7068361;9 | 0,79 | 8 stp. « 3 caa
aus Flst. 697
MI., Flst. 697/1 575 m* | 735 + 180%= 2 Stp. + 4 GGa + 2 Ga
2 2 0,62
915 m
ML, insgesamt 1.250 m? 1761 m? 0,70 19 Stp.
Planungsgeb. insg. 1.920 m® 2711 m? 0,70 23 Stp.

* = GGa-Anteil




